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VAN iLi TUSBA ILCESi ABDURRAHMAN GAZI MAHALLESI
2536 ADA 59 PARSEL 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLiGi
PLAN ACIKLAMA RAPORU

1. PLANLAMA ALANININ TANIMI VE MEVCUT DURUM

Imar plani degisikligine konu 2536 Ada 59 numarali parsel, Iller Bankasi A.S.
miilkiyetinde olup, Van Ili, Tusba Ilgesi, Abdurrahman Gazi Mahallesinde, onanli imar
planlar1 dahilinde 1/1000 6lgekli K50c-23d-1c, K50c-23d-1d, K50c-23d-4a ve K50c-23d-4b
paftalarinda yer almaktadir.

Planlama konusu taginmaz/parsel, Iskele Caddesi iizerinde, Askeri Hastane, 11 Milli
Egitim Miidiirliigii, Genglik ve Spor I Miidiirliigii, Tarim ve Orman Bakanligi Bolge
Miidiirliigii yakminda yer almaktadir. Komsu parselde ise Ogretmenevi bulunmaktadir.
Tasinmaz; ana ulagim ve ticaret arterine cepheli olup, konumlu oldugu bolgede alt yapi
caligmalar1 tamamlanmis, topografik olarak diiz bir alanda ve resmi kurum ve donati

alanlarina yakin ve gelismeye miisait bir bolgede yer almaktadir (Bakiniz Sekil 1).
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Sekil 1: Plan degisikligine konu alanin konumu ve yakin ¢evresi
Tasinmazin Ulasim Olanaklari: Eski Karayollar1 Kavsagi olarak tabir edilen mevkiden

bat1 istikametine dogru Iskele Caddesine girilerek yaklasik 1.5 km ilerledikten sonra sag



tarafta konumlu tasinmaza ulasilir. Tasinmaza Iskele Caddesi iizerinden seyreden toplu tasima
araglar1 ve ozel araclar ile ulasim imkam bulunmaktadir. Tasinmazin cepheli oldugu Iskele
Caddesi bolge genelinde ana ulasim ve ticaret arteridir.

Bankamizca yaptirilan 27.05.2019 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore,
tasinmazin yakin ¢evresinde meskun, diisiik yogunluklu, genis parselli, bahgeli konut alanlari
mevcuttur. Taginmaz, konut, ticaret, sosyal donati alanlarinin ve kamu kurumlarinin yer aldigi
bir bolge bulunmaktadir. Yapilasma agirlikli olarak miistakil konut seklindedir. Altyapi ve iist
yap1 ¢alismalar1 tamamlanmistir. Bolgede Ozellikle genis caddeler iizerinde yer alan konut
alanlarinda, parsel 6lgeginde apartmanlasma egilimi baslamistir. Sosyal donati alanlar1 yeterli
seviyededir. Tasinmazin yakin g¢evresinde resmi kurumlar, zemin katlar1 ticari fonksiyon
yiirliten 5-7 katl binalar, 1-5 katli konut amach kullanilan miistakil yapilar ve bos arsalar yer
almaktadir.

Tapulama alan1 5463,53 m2 olan plan degisikligine konu parsel halihazirda “Arsa”
vasifli tasinmazdir. Taginmaz imar yollarina cepheli olup giliney yoniinden gegen 24 m’lik
imar yoluna (Iskele Caddesi) cephesi yaklasik 78 m, bat1 yoniinden gecen 7 m’lik imar yoluna
cephesi yaklasik 63 m’dir. Bu yollardan 10 m ¢ekmeli, komsu parsellerden 5 m ¢ekmeli
yapilagma sartlarini icermektedir.

Ust Olgekli Planlardaki Konumu: Plan degisikligine konu alan 1/100.000 6lcekli
Mus-Bitlis-Van Cevre Diizeni Planinda “Kentsel Yerlesik Alan ve Sulama Alani” igerisinde

kalmaktadir (Bakiniz Sekil 2).
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Sekil 2: Plan degisikligine konu alanin CDP’deki yeri



Bolge Icin Hazirlanan Nazim ve Uygulama Imar Planindaki Konumu:

Tasinmazin Cevre ve Sechircilik Bakanligi tarafindan 20 Kasim 2013 tarihinde
onaylanan 1/5.000 o6lgekli nazzim ve 1/1.000 O6lgekli uygulama imar planindaki konumu
asagidaki gibidir (Bakiniz Sekil 3 ve Sekil 4).
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Sekil 4: Plan degisikligine konu parselin yiiriirlikteki uygulama imar planindaki durumu



1/1000 oOlgekli uygulama imar plani hiikkiimlerine gore parselinde cephe aldig1 24 metrelik
Iskele caddesinde cepheli parseller konut alt1 ticaret kullaniminda yer almakta olup, yapilasma

kosullar1 ayrik nizamda 5 katl olacak sekilde TAKS:0.30 KAKS: 1.50 degerlerindedir.

Van (Merkez) ve Cevresi revizyon+ilave imar plani hiikiimlerine gore;

Madde 11.1: resmi kurum, belediye hizmet alani, egitim tesisleri, saglik tesisleri,
sosyal tesis, kiiltiirel tesis ve sosyo-Kkiiltiirel tesislerin yer aldigi bu alanlarda plan iizerinde
isaretli yapilasma yogunluk degerleri gegerlidir. Yogunluk degerleri plan iizerinde isaretli
olmayan alanlarda ve ilave yap1 yapilmasi1 durumunda ya da yikilip yenilenmelerde yapilagsma
emsali ve kat yiiksekligi, mania plani kriterlerine uymak kosuluyla mimari avan projesinde
belirlenecektir.

Madde 11.3: Resmi kurum alanlarinda bu planda bagka bir kosul belirlenmemisse
lojman yapilabilir.

Madde 3.9: On cephelerde, bahge duvarlarinin yol iistiine isabet eden kisimlarmimn
yaya kaldirnmindan itibaren yiikseklikleri +1.00 metreyi gecemez. On cephe (yol cephesi)
duvarmin tstline 0.50 metreyi gegmeyecek, goriise engel olmayan parmaklik yapilabilir. yan
ve arka bahge duvarlarinin ise tabii veya tesviye edilmis zeminden yiiksekligi +1.50 metreyi
gecemez. Duvarlarin lizerine goriise engel olmayacak sekilde +1.00 m. yiiksekliginde
parmaklik yapilabilir. Meyilli yerlerde bu yiikseklikler asilmayacak sekilde kademelendirme
yapilabilir. Resmi ve umumi binalar (okul, hastane, cezaevi, ibadet yerleri vb.) ile sanayi

tesislerinin 6zellik arz eden bina ve bahge duvarlar1 bu madde hiikmiine tabi degildir.

2. IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK JEOTEKNIK ETUT RAPORU

Calisma alanim da kapsayan, Van ili Merkez 1. Etap 3500 hektarlik alanin imar
planma esas jeolojik — jeoteknik etiit raporu, 648 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile
degisik 644 sayili Kanun Hiikkmiinde Kararnamenin 7. Maddesinin 1. fikrasinin (d) bendi ile
28.09.2011 giin ve 102732 sayil1 genelgeye gore Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’'nce
13/06/2012 tarihinde onaylanmistir. Onaylanan jeolojik — jeoteknik etiit raporu Sekil 5’de

goriilmektedir.
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Sekil 5: 13/06/2012 tarihli onaylanan jeolojik — jeoteknik etiit raporu

Onayl rapora gére planlama alan1 Onlemli Alan (OA-1.1) olarak belirlenmistir. Bu

alanlarda yapilacak plan ¢alismasinda dikkat edilmesi gereken hususlar asagidaki gibidir;

Bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan Onlemli Alan 1.1 Sivilasma Tehlikesi
Acisindan Onlemli Alanlar olarak degerlendirilmistir.

Ozellikle sivilasma olmak iizere, sisme, oturma, tasima giicii tahkikleri, projeye esas
zemin etiit caligmalarinda ayrintili olarak irdelenmelidir. Tespit edilecek zemin
sorunlaria yonelik gerekli dnlemler alinarak, gerekirse zemin iyilestirme yontemleri
uygulanarak, yapilagsmaya gidilmelidir

Yiizey sulari, atik sular ve yeralt1 sularinin yap: temellerine ulagsmasini engelleyecek
drenaj sistemleri uygulanmalidir.

Temel derin kazilarinda civardaki yol, altyapt ve binalarin statik glivenligi
saglanmalidir.

Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat
yapilariyla desteklenmelidir.

Aliivyon birimlerde yatay yonde degisimler beklendiginden farkli oturmalarin
olabilecegi dikkate alinarak temel tipi ve temel derinligi ile yapilarin tasittirilacagi
seviyelerin miihendislik parametreleri temel ve zemin etiit ¢alismalarinda

belirlenmelidir.



3. PLAN GEREKCESi-PLANLAMA KARARLARI

Bankamiz miilkiyetindeki tasinmazin yakin g¢evresinin imar durumunun c¢ogunlukla
“Konut alanlarinda ayrik nizam 3 Kat, TAKS:0.30, KAKS:0.90; konut alt1 ticaret alanlarinda
ise ayrik nizam 5 Kat, TAKS:0.30, KAKS:1.50” oldugu tespit edilmistir. Bankamiz
milkiyetinde yer alan tasinmaz {izerinde mevcut durumda herhangi bir yap1 bulunmayip,

gecmiste var olan lojman ve hizmet binalar1 yeni yerine taginmistir. Arsa bos durumdadir.

Bankamiz parseli 24 metrelik Iskele Caddesine cepheli olup, onayli 1/1000 &lgekli
uygulama imar planinda Iskele Caddesine cepheli parseller i¢in ayrik nizamda 5 kath
yapilasma, konut alti ticaret kullanim karar1 ve TAKS:0.30, KAKS:1.50 yapilasma

yogunluklar1 verilmistir.

Oneri plan degisikligi teklifi ile tasinmazin bulundugu alandaki yapilasma ve yiikseklik
egilimleri dikkate alinmis, yap1 yogunlugu E:1.50 olarak belirlenmistir. Boylece, bolgedeki
genel yapilagma egilimleri ¢ercevesinde mevcut “Resmi Kurum Alani1” olan imar durumu ise
“Ticaret+Konut” olarak Ongoriilmiistiir. Sonug olarak, soz konusu alanin daha 6nceden
lojman alan1 olarak kullanilmasindan kaynakli kalic1 niifus verilerinin 6neri planda 6ngoriilen

konut kullanimi ile de uyumlu olacag: diisiiniilmektedir.

- Onceki planlarla olusmus olan imar haklarinin korunmast,
- Cevresindeki yapilagma kosullarina uygun hale getirilmesi,

- Imar kosullarmin en etkin ve verimli sekilde diizenlenmesi, amaglanmistr.

Alana iliskin 6neri imar durumu bilgileri ve plan notlar1 asagidaki gibidir (Bakiniz

Sekil 6):

e Ticaret+Konut (TICK) (%90 Konut, %10 Ticaret)
e E:1.50

e 198.88 m2’lik kisim yol alan1

e Yengok:5 Kat



Sekil 6: Oneri 1/1000 dlgekli uygulama imar plam degisikligi taslag

PLAN NOTLARI :

1.

2.

PLANLAMA ALANI 2536 ADA 59 PARSEL SINIRIDIR.

2536 ADA 59 PARSELDEKI TICARET+KONUT ALANINDA E:1.50, YENCOK:5
KAT’TIR.

OTOPARK GEREKSINiIMi YURURLUKTEKI OTOPARK YONETMELIGI
DOGRULTUSUNDA ADA/PARSEL ICERISINDE KARSILANACAKTIR.

2536 ADA 59 PARSEL ICIN 13.06.2012 TARIHINDE CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI'NCA ONAYLANAN IMAR PLANINA ESAS JEOLOIJIK-
JEOTEKNIK ETUT HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

DEPREM VE AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKI
YONETMELIK HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

PARSEL BAZINDA ZEMIN ETUDU YAPILMADAN UYGULAMAYA
GECILEMEZ.

BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDAKI YONETMELIK
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.



8.

10.

11.

PLAN NOTLARINDA ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR
KANUNU VE iLGILI YONETMELIKLERI, ILE 2872 SAYILI CEVRE KANUNU
VE ILGILI YONETMELIKLERI GECERLIDIR.

5378 SAYILI ENGELLILER HAKKINDAKI KANUN KAPSAMINDA
PLANLAMA ALANINDA YER ALACAK KENTSEL, SOSYAL, TEKNIK
ALTYAPI ALANLARINDA VE YAPILARDA, TURK STANDARTLARI
ENSTITUSUNUN ILGILI STANDARDINA UYULACAKTIR.

PLANLAMA ALANI ICERISINDE YAPILACAK BUTUN YAPILARDA PLAN,
FEN, SAGLIK, GUVENLI YAPILASMA, ESTETIK VE CEVRE SARTLARI iLE
ILGILI MEVZUAT HUKUMLERINE VE TSE TARAFINDAN BELIRLENMIS
STANDARTLARA UYULACAKTIR.

IMAR PLANI ILE MULKIYET ARASINDA 2 METREYE KADAR OLAN
UYUSMAZLIKLARDA, YOL ISTIKAMETINI VE GENISLIGINT
DEGISTIRMEMEK KOSULU ILE PLAN DEGISIKLIGI YAPILMAKSIZIN
YETKILi IDARECE DUZELTME YAPILABILIR.



